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ÏÐÈÇÌÓ ÏÐÀÊÒÈÊÈ ªÑÏË1

В статті досліджено правовий режим зе-
мель сільськогосподарського призначення крізь 
призму практики ЄСПЛ. Встановлено, що 
землі сільськогосподарського призначення за-
ймають особливе місце у структурі земельного 
фонду держави та становлять одну з ключових 
складових національного багатства України. Їх 
правовий режим має комплексний характер і 
поєднує необхідність забезпечення ефективно-
го використання земельних ресурсів, охорони 
ґрунтів, гарантування продовольчої безпеки 
держави та захисту майнових прав власників 
земельних ділянок.
Обґрунтовано, що право власності на землі 

сільськогосподарського призначення не є абсо-
лютним і може підлягати певним обмежен-
ням з боку держави в інтересах суспільства. 
Водночас такі обмеження повинні відповіда-
ти принципам законності, пропорційності та 
правової визначеності, сформованим у практи-
ці Європейського суду з прав людини. Держава, 
здійснюючи регулювання земельних відносин, 
має забезпечувати справедливий баланс між 
публічними інтересами та правами власників 
земельних ділянок.
Доведено, що практика ЄСПЛ стала одним 

із ключових чинників реформування земель-
ного законодавства України та формування 
сучасного ринку земель сільськогосподарського 
призначення. Особливе значення у цьому про-
цесі мало рішення у справі «Зеленчук і Цицюра 
проти України», у якому Суд визнав, що трива-
лий мораторій на відчуження земель сільсько-
господарського призначення порушує право осо-
би на мирне володіння майном. Правові позиції 
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ЄСПЛ сприяли переосмисленню підходів до ре-
алізації права власності на землю та стали 
підґрунтям для поступового відкриття ринку 
земель в Україні.
З’ясовано, що функціонування ринку земель 

сільськогосподарського призначення в Україні 
супроводжується низкою проблем, серед яких 
особливе значення мають відсутність сталої 
ринкової ціни на землю, недосконалість меха-
нізмів нормативної грошової оцінки, ризики 
спекуляцій, недостатній рівень державного 
контролю за земельними трансакціями, а та-
кож обмежені можливості дрібних і середніх 
сільськогосподарських товаровиробників щодо 
участі у земельному ринку. Зазначені пробле-
ми можуть негативно впливати на реалізацію 
принципів правової визначеності та справедли-
вого балансу, сформованих у практиці ЄСПЛ.
Зроблено висновок, що подальший розвиток 

правового режиму земель сільськогосподарсько-
го призначення в Україні повинен здійснювати-
ся з урахуванням стандартів Конвенції про за-
хист прав людини і основоположних свобод та 
практики ЄСПЛ. Пріоритетними напряма-
ми вдосконалення законодавства мають ста-
ти забезпечення прозорості земельного ринку, 
удосконалення механізмів оцінки земель, поси-
лення державного контролю у сфері земельних 
відносин, а також створення ефективних га-
рантій захисту права власності на землю.
Ключові слова: землі сільськогосподарсько-

го призначення, земельна ділянка, правовий 
режим, право власності на землю, обмеження 
права власності, захист права власності, прак-
тика ЄСПЛ, Європейський суд з прав людини.1 
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Земельний фонд держави становить 
одну з найважливіших і найцінніших скла-
дових національного багатства. У структурі 
земельного фонду визначальне місце по-
сідають землі сільськогосподарського при-
значення. Зазначена категорія земель без-
посередньо пов’язана зі сферою аграрного 
виробництва, у зв’язку з чим має виняткове 
значення як для суспільства, так і для наці-
ональної економіки. На відміну від інших 
видів земель, землі сільськогосподарського 
призначення виступають основним засобом 
виробництва продуктів харчування, кормів 
для тварин, а також сировини для промис-
лового виробництва. 
Зазвичай право власності є недоторкан-

ним держава не може втручатися в це аб-
солютне право. Відповідно до статті 1 Про-
токолу першого до Європейської конвенції 
про захист прав людини і основоположних 
свобод: кожна фізична або юридична осо-
ба має право мирно володіти своїм майном 
[1]. Згідно ч. 4 ст. 41 Конституції України, 
використання власності не може завдавати 
шкоди правам, свободам і гідності людини, 
інтересам суспільства, а також погіршува-
ти екологічний стан і природні властивості 
землі [2]. Зазначене конституційне поло-
ження відображає соціальну спрямованість 
права власності та підкреслює необхідність 
забезпечення балансу між приватними ін-
тересами власника і публічними інтересами 
суспільства. 
Стратегічне значення земель сільсько-

господарського призначення для держави 
обумовлює необхідність встановлення для 
цієї категорії земель особливого правового 
режиму. Такий режим має бути спрямова-
ний на забезпечення належної охорони, 
збереження та підвищення родючості ґрун-
тів, а також на недопущення необґрунтова-
ного вилучення таких земель із сільськогос-
подарського використання. З метою забез-
печення охорони земель сільськогосподар-
ського призначення держави, як правило, 
встановлюють певні обмеження щодо роз-
міру земельних ділянок, порядку їх обігу, 
використання та набуття у власність. Однак, 
запроваджуючи такі обмеження, держава 
повинна забезпечувати справедливий ба-
ланс між суспільним інтересом у сфері охо-

рони земель та майновими правами власни-
ків земельних ділянок.
Особливості правового режиму земель 

сільськогосподарського призначення були 
б’єктом досліджень Д. С. Добряка, І. О. Кос-
тяшкіна, П. Ф. Кулинича, О. С. Лисанеця, 
В. І. Лебедя, М. П. Мартинюка, Л. Я. Но-
ваковського, В. В. Носіка, В. А Поліщука, 
П. Т. Саблука, М. Г. Ступеня, В. М. Тре-
гобчука, А. М. Третяка, Т. Є Харитонової, 
М. М. Федорова, Д. В. Федчишина, В. А. Ян-
ковського. Однак правовий режим земель 
сільськогосподарського призначення крізь 
призму практики ЄСПЛ є недостатньо до-
слідженим в науковій літературі.
Мета дослідження – розкрити зако-

нодавчі основи правового режиму земель 
сільськогосподарського призначення крізь 
призму практики ЄСПЛ сформулювати те-
оретичні висновки щодо перспектив зако-
нодавчого регулювання правового режиму 
сільськогосподарських земель в сучасних 
умовах.
З огляду на стратегічно важливе значен-

ня земель сільськогосподарського призна-
чення держава здійснює контроль і норма-
тивно-правове регулювання не лише рин-
ку земель, а й усього комплексу відносин, 
пов’язаних із їх використанням та обігом. 
Водночас Європейський суд з прав людини 
наголошує, що будь-яке втручання держав-
них органів у право особи на мирне воло-
діння майном повинно відповідати прин-
ципу законності та переслідувати легітимну 
мету в інтересах суспільства. Крім того, таке 
втручання має бути пропорційним постав-
леній меті, тобто забезпечувати дотримання 
«справедливого балансу» між суспільними 
інтересами та необхідністю захисту осново-
положних прав особи. Порушення зазначе-
ного балансу має місце у випадках, коли на 
особу покладається надмірний та непропо-
рційний тягар [3]. 
На необхідності забезпечення тако-

го «справедливого балансу» між вимогами 
суспільного інтересу та гарантіями захис-
ту прав людини Європейський суд з прав 
людини неодноразово наголошував у своїй 
практиці, зокрема у справах «Беєлер про-
ти Італії» [4], «Алішич та інші проти Боснії 
і Герцеговини, Хорватії, Сербії, Словенії та 
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Колишньої Югославської Республіки Маке-
донія» [5], тощо. Зважаючи на те, що прак-
тика Європейського суду з прав людини від-
повідно до національного законодавства ви-
знається джерелом права в Україні, на орга-
ни державної влади покладається обов’язок 
забезпечення належного виконання рішень 
Суду та приведення внутрішнього законо-
давства у відповідність до стандартів Євро-
пейської конвенції про захист прав людини 
і основоположних свобод [6]. 
Отже, державне регулювання земельних 

відносин у сфері земель сільськогосподар-
ського призначення повинно поєднувати 
забезпечення публічних інтересів із гаран-
туванням належного рівня захисту права 
власності та дотриманням принципу пропо-
рційності.
З метою недопущення зловживань у сфе-

рі земельних відносин законодавством вста-
новлюються чіткі вимоги щодо суб’єктного 
складу осіб, які можуть набувати право влас-
ності на земельні ділянки, а також визнача-
ються цілі їх використання. Крім того, за-
конодавство встановлює граничні межі кон-
центрації земель у власності однієї особи.
В Україні здійснення і юрисдикційний 

захист права власності на землю фізичних 
і юридичних осіб має свої особливості, зу-
мовлені юридичними наслідками реформу-
вання відносин власності на землю, форму-
ванням і розвитком системи суб’єктивних 
прав на земельні ділянки, законодавчим 
закріпленням обов’язкових форм власнос-
ті на землю та іншими чинниками [7, с.35]. 
Право набуття у власність земельних діля-
нок сільськогосподарського призначення 
первинно було передбачене виключно для 
громадян України. Починаючи з 1 січня 
2024 року, право на придбання таких зе-
мель поширено також на юридичних осіб, 
кінцевими бенефіціарними власниками 
яких є громадяни України, за умови дотри-
мання встановленого законодавством обме-
ження щодо максимально допустимої площі 
землеволодіння, яка не може перевищувати 
10 тис. га. Водночас іноземні громадяни та 
юридичні особи можуть набути право влас-
ності на землі сільськогосподарського при-
значення або право участі в юридичних осо-
бах — власниках таких земель виключно за 

умови ухвалення відповідного позитивного 
рішення на всеукраїнському референдумі та 
за наявності інших передбачених законом 
умов[8]. 
Аналіз законодавства зарубіжних дер-

жав свідчить про відмінності у правовому 
регулюванні правового режиму земель сіль-
ськогосподарського призначення. Зокрема, 
у Польщі придбання сільськогосподарських 
земель площею понад 1 гектар допуска-
ється виключно фермерами. Відповідно до 
польського законодавства, набувачем такої 
земельної ділянки може бути особа, яка не 
менше п’яти років проживає в комуні за міс-
цем розташування земельної ділянки, осо-
бисто веде сільськогосподарське господар-
ство та має відповідну сільськогосподарську 
кваліфікацію. Крім того, законодавством пе-
редбачаються обмеження щодо подальшо-
го відчуження таких земель [9]. На відміну 
від України, іноземні громадяни у Польщі 
мають право набувати у власність землі сіль-
ськогосподарського призначення на тих 
самих умовах, що й громадяни держави, за 
умови відповідності статусу фермера та до-
тримання встановлених законодавством ви-
мог [9].
Ринок земель у Сполучених Штатах Аме-

рики упродовж тривалого часу залишається 
відкритим для іноземних інвестицій. Зако-
нодавство не вимагає від іноземців отри-
мання спеціального дозволу на придбання 
земельних ділянок, однак покладає на них 
обов’язок повідомлення Міністерства сіль-
ського господарства США про укладення 
відповідної угоди. Нерезиденти, які набу-
вають у власність землі сільськогосподар-
ського призначення, зобов’язані протягом 
90 днів подати звіт із відомостями про влас-
ника, його громадянство, мету придбання, 
площу та місце розташування земельної ді-
лянки, а також її вартість. У деяких штатах 
додатково передбачено подання звітності 
щодо інвестицій і доходів від сільськогоспо-
дарської діяльності. Загалом регулювання 
може відрізнятися залежно від штату, проте 
воно спрямоване на забезпечення розвитку 
підприємницької діяльності та залучення 
інвестицій [10]. 
Отже, польська модель поєднує вимоги 

до професійного статусу набувача із можли-
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вістю придбання земель іноземцями на рів-
них умовах із громадянами держави. Вод-
ночас у Сполучених Штатах Америки пере-
важає більш ліберальний підхід, за якого 
основний акцент робиться на державному 
контролі, прозорості земельних операцій та 
звітності іноземних інвесторів. Українське 
законодавство характеризується більш об-
межувальним підходом щодо участі інозем-
ців у набутті права власності на землі сіль-
ськогосподарського призначення. Погоджу-
ємось з думкою що висловлюється в науко-
вій літературі, що такі обмеження прав на 
землю для іноземців цілком узгоджуються 
з Конституцією України, є обґрунтованими 
методологічно з огляду на виключне геопо-
літичне значення українських чорноземів 
[11, с. 21-22].
У національному законодавстві України 

впродовж тривалого часу існувала ще одна 
суттєва особливість правового режиму зе-
мель сільськогосподарського призначення, 
яка безпосередньо стосувалася реалізації 
права приватної власності на такі землі. 
Йдеться про законодавчо встановлене обме-
ження щодо їх відчуження, унаслідок чого 
власники земельних ділянок сільськогос-
подарського призначення були позбавлені 
можливості ними розпоряджатися. Йдеться 
про законодавчо встановлене обмеження 
щодо їх відчуження, унаслідок чого влас-
ники земельних ділянок були позбавлені 
можливості вільно розпоряджатися належ-
ним їм майном шляхом продажу. На відмі-
ну від українського підходу, у більшості за-
рубіжних держав не застосовувалася повна 
заборона на відчуження земель сільськогос-
подарського призначення. Правове регу-
лювання було спрямоване не на усунення 
власника від можливості розпорядження 
земельною ділянкою, а на встановлення 
певних умов та обмежень щодо її продажу, 
перепродажу чи переходу права власності.
Імовірно, така законодавча заборона 

могла б існувати й надалі, якби 22 травня 
2018 року Європейський суд з прав люди-
ни не ухвалив рішення у справі «Зеленчук 
і Цицюра проти України». Справа стосува-
лася звернення двох заявників — мешкан-
ців Тернополя та Івано-Франківська, які 
оскаржували дію мораторію на відчуження 

земель сільськогосподарського призначен-
ня, вважаючи, що таке обмеження порушує 
їхні майнові права як власників земельних 
ділянок.
У своєму рішенні Суд наголосив на не-

обхідності вжиття державою законодав-
чих заходів, спрямованих на забезпечення 
справедливого балансу між суспільними 
інтересами та правами власників земель 
сільськогосподарського призначення. При 
цьому ЄСПЛ окремо підкреслив, що рішен-
ня не містить вимоги щодо негайного за-
провадження необмеженого ринку земель, 
а також не передбачає автоматичного при-
судження заявникам грошової компенсації.
Відповідно до правової позиції Суду, 

мораторій на купівлю-продаж земель сіль-
ськогосподарського призначення було ви-
знано таким, що призводить до порушення 
права власності, гарантованого Європей-
ською конвенцією про захист прав людини 
і основоположних свобод. У мотивувальній 
частині рішення Суд зазначив, що держа-
ва не забезпечила належного балансу між 
загальними інтересами суспільства та май-
новими правами заявників. Зокрема, було 
підкреслено, що встановлені обмеження ви-
йшли за межі допустимого розсуду держави 
та поклали на власників земель надмірний 
індивідуальний тягар.
ЄСПЛ дійшов висновку, що Україна пе-

ревищила межі наданої їй свободи розсуду 
у відповідній сфері та не забезпечила спра-
ведливого балансу між суспільним інтересом 
і майновими правами власників земельних 
ділянок. Зазначене рішення стало важли-
вим орієнтиром для подальшого реформу-
вання земельного законодавства України та 
створило підґрунтя для використання пра-
вових позицій ЄСПЛ українськими землев-
ласниками під час захисту своїх прав у на-
ціональних судах. Україну було зобов’язано 
виплатити кожному із заявників компенса-
цію у розмірі 3000 євро, а також відшкоду-
вати судові витрати [12].

31 березня 2020 року в Україні наре-
шті було прийнято Закон «Про внесення 
змін до деяких законодавчих актів України 
щодо умов обігу земель сільськогосподар-
ського призначення», яким передбачається 
поступове скасування земельного морато-
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рію починаючи з 1 липня 2021 року. Закон 
України «Про внесення змін до деяких зако-
нодавчих актів України щодо умов обігу зе-
мель сільськогосподарського призначення» 
набув чинності 1 липня 2021 року, з цього 
часу було дозволено купівлю-продаж земель 
сільськогосподарського призначення, що 
перебувають у приватній власності грома-
дян України. Водночас із 1 січня 2024 р. ска-
совано законодавчу заборону на відчуження 
на користь юридичних осіб земельних діля-
нок для ведення товарного сільськогоспо-
дарського виробництва, земельних часток 
(паїв), а також ділянок, виділених власни-
кам паїв для ведення особистого селянсько-
го господарства.
З урахуванням необхідності створення 

ефективних передумов для економічного 
розвитку держави, а також усвідомлення 
важливості формування економічно спро-
можного середнього класу у сільській місце-
вості, скасування мораторію на відчуження 
земель сільськогосподарського призначен-
ня загалом відповідає суспільним інтересам. 
Відкриття ринку земель розглядається як 
один із механізмів активізації інвестиційної 
діяльності, підвищення ефективності вико-
ристання земельних ресурсів та стимулю-
вання розвитку аграрного сектору економі-
ки [13, c. 47].
Водночас, аналізуючи відповідність та-

ких змін суспільним інтересам, необхідно 
враховувати не лише сам факт скасування 
мораторію, а й зміст тих законодавчих об-
межень та запобіжників, які супроводжують 
реформування правового регулювання обі-
гу земель сільськогосподарського призна-
чення. У цьому контексті доцільним є до-
слідження інтересів, на забезпечення яких 
спрямовані окремі обмеження щодо набут-
тя, продажу чи концентрації земельних ді-
лянок, оскільки саме вони покликані забез-
печити баланс між свободою реалізації пра-
ва власності та захистом публічних інтересів 
у сфері використання земельних ресурсів.
Запровадження ринку землі стало одним 

із найбільш значущих етапів реформування 
земельних відносин в Україні та водночас 
було тісно пов’язане із практикою Європей-
ського суду з прав людини, яка справила іс-
тотний вплив на формування сучасної моде-

лі обігу земель сільськогосподарського при-
значення. Відкриття ринку землі дозволить 
зменшити кількість тіньових схем та мані-
пуляцій, пов’язаних із відчуженням земель 
сільськогосподарського призначення.
Практика ЄСПЛ має важливе значен-

ня не лише для відкриття ринку земель, а 
й для подальшого формування принципів 
його функціонування. Насамперед йдеться 
про забезпечення правової визначеності, 
прозорості земельних трансакцій, недо-
пущення дискримінаційних обмежень та 
гарантування ефективного захисту права 
власності. ЄСПЛ у своїй практиці неоднора-
зово наголошував, що втручання держави у 
право мирного володіння майном повинно 
бути законним, передбачуваним та пропо-
рційним поставленій меті. Такі підходи ма-
ють особливе значення для регулювання 
ринку земель сільськогосподарського при-
значення, де необхідно поєднати економіч-
ні інтереси держави, суспільства та приват-
них власників.
Водночас сучасний ринок землі в Украї-

ні все ще характеризується наявністю низки 
проблем, які можуть ставити під сумнів до-
тримання стандартів ЄСПЛ. Значна кіль-
кість питань, пов’язаних із функціонуван-
ням ринку земель В Україні, залишається 
неврегульованою. Серед основних проблем 
варто виокремити спекуляції щодо вартості 
земельних ділянок, неконкурентоспромож-
ність дрібних і середніх сільськогосподар-
ських товаровиробників, обмежене коло 
суб’єктів переважного права на придбан-
ня земельних ділянок, а також відсутність 
ефективного державного органу, який би 
здійснював належний контроль за трансак-
ціями із землею[14, c. 326].
Однією з найсуттєвіших проблем су-

часного ринку землі в Україні є відсутність 
сталої та об’єктивної ринкової ціни на зем-
лі сільськогосподарського призначення. На 
практиці спостерігаються випадки як істот-
ного заниження, так і значного завищення 
вартості земельних ділянок, що створює пе-
редумови для спекуляцій і нерівномірного 
розвитку земельного ринку.
Крім того, нормативна грошова оцін-

ка не завжди своєчасно оновлюється та не 
повною мірою відображає реальну ринкову 



Äèñêóñ³¿, îáãîâîðåííÿ, àêòóàëüíî

546Íàøå ïðàâî ¹ 2, 2026

вартість земельних ділянок. Унаслідок цьо-
го виникає нерівномірність ціноутворення, 
що ускладнює забезпечення прозорості та 
передбачуваності земельного ринку. У кон-
тексті практики ЄСПЛ це має важливе зна-
чення, оскільки принцип правової визначе-
ності вимагає існування чітких, зрозумілих 
і справедливих механізмів реалізації права 
власності.
Таким чином, практика Європейського 

суду з прав людини стала одним із ключо-
вих чинників формування сучасного рин-
ку сільськогосподарських земель в Україні. 
Саме під впливом правових позицій ЄСПЛ 
було поставлено питання про необхідність 
забезпечення реального змісту права влас-
ності на землю та створення ефективного й 
прозорого механізму її обігу. Водночас по-
дальший розвиток ринку землі в Україні 
потребує вдосконалення механізмів оцінки 
земель, забезпечення прозорості земельних 
трансакцій та дотримання стандартів захис-
ту права власності, сформованих у практиці 
ЄСПЛ.
Таким чином, землі сільськогосподар-

ського призначення мають стратегічне 
значення для держави, а тому потребують 
особливого правового режиму та належно-
го державного контролю. Регулювання зе-
мельних відносин у цій сфері повинно поєд-
нувати захист публічних інтересів із гаран-
туванням права приватної власності.
Практика Європейського суду з прав 

людини відіграла важливу роль у реформу-
ванні земельного законодавства України та 
відкритті ринку земель сільськогосподар-
ського призначення. Особливе значення 
мало рішення у справі «Зеленчук і Цицю-
ра проти України», у якому Суд визнав, що 
тривалий мораторій на відчуження земель 
не забезпечував справедливого балансу між 
суспільними інтересами та правами власни-
ків земельних ділянок.
Подальший розвиток ринку земель сіль-

ськогосподарського призначення в Україні 
має здійснюватися з урахуванням стандартів 
Конвенції про захист прав людини і осново-
положних свобод та практики ЄСПЛ. Вод-
ночас потребують удосконалення механізми 
оцінки земель, забезпечення прозорості зе-
мельних трансакцій і державного контролю 

у сфері обігу земель сільськогосподарського 
призначення.
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АНОТАЦІЯ 
The article examines the legal regime of 

agricultural land through the prism of the case 
law of the European Court of Human Rights. It is 
established that agricultural land occupies a special 
place within the structure of the state land fund and 
constitutes one of the key components of the national 
wealth of Ukraine. Its legal regime is comprehensive 
in nature and combines the need to ensure the 
effi cient use of land resources, soil protection, 
guaranteeing the food security of the state, and 
protecting the property rights of landowners.

It is substantiated that the ownership right to 
agricultural land is not absolute and may be subject 
to certain restrictions imposed by the state in the 
public interest. At the same time, such restrictions 
must comply with the principles of legality, 
proportionality, and legal certainty established in 
the case law of the European Court of Human 
Rights. In regulating land relations, the state must 
ensure a fair balance between public interests and 
the rights of landowners.

It is proved that the case law of the European 
Court of Human Rights has become one of the key 
factors in reforming the land legislation of Ukraine 
and shaping the modern agricultural land market. 
Particular importance in this process was attached 
to the judgment in the case of Zelenchuk and 
Tsytsyura v. Ukraine, in which the Court recognized 
that the long-term moratorium on the alienation 
of agricultural land violated an individual’s right 
to the peaceful enjoyment of possessions. The legal 
positions of the Court contributed to rethinking 

approaches to the exercise of land ownership rights 
and became the basis for the gradual opening of the 
land market in Ukraine.

It was found that the functioning of the 
agricultural land market in Ukraine is accompanied 
by a number of problems, among which the most 
signifi cant are the absence of a stable market price 
for land, the imperfection of regulatory monetary 
valuation mechanisms, risks of speculation, 
insuffi cient state control over land transactions, 
as well as limited opportunities for small and 
medium-sized agricultural producers to participate 
in the land market. These problems may negatively 
affect the implementation of the principles of legal 
certainty and fair balance developed in the case law 
of the European Court of Human Rights.

It is concluded that the further development of 
the legal regime of agricultural land in Ukraine 
should be carried out with due regard to the 
standards of the Convention for the Protection of 
Human Rights and Fundamental Freedoms and the 
case law of the European Court of Human Rights. 
Priority areas for improving legislation should 
include ensuring the transparency of the land 
market, improving land valuation mechanisms, 
strengthening state control in the fi eld of land 
relations, and creating effective guarantees for the 
protection of land ownership rights.
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